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物业管理电气设备维护及保养方法分析

陈 显
上海科瑞物业管理发展有限公司 上海 200010

摘� 要：本文分析了物业管理电气设备的维护及保养方法，强调了维护及保养的重要性和必要性。针对不同的电

气设备，提出了相应的维护及保养方法，包括清洁设备、紧固设备、检测设备和保养设备等。同时，文章指出了完善

电气设备管理制度和加强电气设备基础资料管理的重要性，以及展望和建议。
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1 物业管理的电气设备维护及保养的重要性

物业管理电气设备的维护和保养是物业管理中至关

重要的一环。这些设备包括供电设备、照明设备、电梯

设备、消防设备等，它们的正常运转是物业管理的基

础。首先，电气设备的维护和保养能够确保物业的安

全。供电设备、电梯设备等如果出现故障，可能会对业

主的人身安全和财产安全造成威胁。通过定期维护和保

养，可以及时发现并处理这些问题，从而避免事故的发

生。其次，电气设备的维护和保养能够延长设备的使用

寿命。通过定期维护和保养，可以减少设备的磨损和老

化，从而延长设备的使用寿命，降低物业管理成本。此

外，电气设备的维护和保养还能提高设备的运行效率和

性能。通过定期检查和维护，可以及时更换老旧或损坏

的零部件，从而保证设备的正常运行[1]。同时，定期保养

还可以提高设备的运行效率和性能，使设备发挥更好的

作用。物业管理电气设备的维护和保养是物业管理中至

关重要的一环，它不仅能够确保物业的安全，延长设备

的使用寿命，提高设备的运行效率和性能，还能够降低

物业管理成本，提高业主满意度。因此，物业管理人员

应该高度重视电气设备的维护和保养工作，制定科学合理

的维护和保养计划，确保设备始终处于良好的运行状态。

2 物业管理的电气设备维护及保养的方法

2.1  进行直观的检查
2.1.1  清洁设备
清洁设备是电气设备维护和保养的重要一环。通过

对设备的清洁，可以去除设备表面的灰尘和污垢，提高

设备的散热效果和运行效率。清洁设备包括清洁供电设

备、照明设备、电梯设备、消防设备等。在清洁设备时，

应选用合适的清洁剂和工具，避免对设备造成损伤。

2.1.2  紧固设备
在电气设备运行过程中，一些连接处可能会松动或

脱落。因此，对设备进行紧固也是维护和保养的重要一

环。紧固设备包括紧固供电设备、照明设备、电梯设

备、消防设备等的连接处，确保设备能够正常运转。在

紧固设备时，应注意安全事项，避免发生意外事故[2]。

2.1.3  检测设备
对电气设备进行检测是维护和保养的重要方法之

一。检测应包括设备的外观、运行状态、安全性能等方

面。通过检测可以及时发现设备的异常情况，如损坏、

老化等，避免故障的发生。在检测时，应选用合适的检

测工具和方法，确保检测结果的准确性和可靠性。

2.1.4  保养设备
保养设备是电气设备维护和保养的重要方法之一。

通过对设备进行保养，可以延长设备的使用寿命，提高

设备的运行效率和性能。保养设备包括润滑设备、更换

润滑油、清洗设备内部的灰尘和污垢等。在保养设备时，

应选用合适的保养剂和工具，按照保养程序进行操作。

2.2  充分调查了解电气设备的情况
为了进行有效的物业管理电气设备维护和保养，物

业管理人员需要进行充分调查了解电气设备的情况。首

先，物业管理人员需要了解设备的型号、规格、生产厂

家等信息，以便了解设备的正常工作范围和特殊维护保

养要求。其次，物业管理人员需要了解设备的运行状态

和历史故障情况，以便及时发现设备的异常情况并采取

相应的维护和保养措施。此外，物业管理人员还需要了

解业主的使用情况和相关需求，以便制定合理的维护和

保养计划。通过充分调查了解电气设备的情况，物业管

理人员可以更好地进行设备的维护和保养，确保设备的

正常运转，提高设备的运行效率和性能，降低物业管理

成本，提高业主满意度[3]。

2.3  电气设备维护智能化
随着科技的不断进步，电气设备维护智能化已成为

一种趋势。通过智能化技术，可以对电气设备进行实时

监测、故障预测和自动修复，提高设备可靠性和维护
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效率。电气设备维护智能化主要基于物联网、大数据、

云计算、人工智能等技术。首先，通过物联网技术，将

电气设备的各种传感器、执行器、控制器等设备连接起

来，实现设备间的信息互通和协同工作。然后，通过大

数据技术，对设备运行数据进行分析和处理，以发现设

备的异常情况和潜在故障，提前进行预测和预警。接

着，通过云计算技术，对设备进行远程监测和控制，实

现设备的智能化管理。最后，通过人工智能技术，使设

备具备自主学习和自主修复的能力，进一步提高设备的

可靠性和维护效率。电气设备维护智能化的优点显而易

见，可以大大提高设备运行的可靠性和效率，降低维护

成本和人力投入[4]。同时，智能化技术还可以实现设备的

预测性维护和远程诊断，进一步提高维护质量和效率。

然而，电气设备维护智能化也面临着一些挑战，如数据

安全、隐私保护、系统集成等问题。

2.4  电梯设备的维护与保养
物业管理电梯设备的维护和保养是保证电梯安全、

可靠、高效运行的重要工作。以下是一些常见的电梯维

护和保养措施：（1）定期检查：定期对电梯进行检查，
包括机房、井道、底坑、轿厢、门系统、安全部件、曳

引机、制动器等。检查过程中发现问题及时处理，确保

电梯的安全性和可靠性。（2）清洁保养：定期对电梯进
行清洁保养，包括机房、控制柜、井道、轿厢等。清洁

保养可以去除电梯表面的灰尘和污垢，延长设备的使用

寿命，提高设备的运行效率和性能。（3）润滑保养：定
期对电梯的润滑部位进行润滑保养，包括曳引机、减速

箱等。正确的润滑可以减少摩擦和磨损，提高设备的运

行效率和寿命。（4）应急救援：定期进行应急演练，提
高应急救援的能力，确保在紧急情况下能够及时、有效

地进行处理，保障乘客的安全。（5）档案管理：建立电
梯设备档案，包括设备说明书、图纸、维修记录、保养

记录等。档案可以方便管理人员了解电梯设备的具体情

况和使用情况，有助于设备的维护和保养工作。

2.5  用电器层面的节能措施
用电器层面的节能措施是实现建筑节能的重要手段

之一。以下是一些常见的用电器节能措施：（1）光源采
用高效节能产品：使用高效节能的光源，如LED灯、节
能灯等，可以降低用电量，减少能源消耗。（2）减少用
电器的待机能耗：许多用电器的待机能耗也不容忽视，

如电视机、空调等。应使用待机能耗低的电器产品，或

采用一键关机功能，减少用电器的待机能耗[5]。（3）合
理使用空调和采暖设备：合理设置空调和采暖设备的温

度，避免过度制冷或制热，减少用电量。此外，可采用

太阳能热水器等可再生能源设备来替代部分用电器的使

用。电视、电脑等设备采用省电模式：在观看电视、电

脑等设备时，采用省电模式可以降低用电量，减少能源

消耗。（4）合理配置用电设备：合理配置用电设备，如
电饭煲、电热毯等，可以降低用电量，减少能源消耗。

（5）定期维护保养设备：定期维护保养设备，如清洗空
调滤网、电机等，可以提高设备的效率，延长设备的使

用寿命，减少能源消耗。

2.6  物业企业做好电气设备接地工作的措施
物业企业应做好电气设备接地工作，确保设备的安

全运行和人员的安全。以下是一些常见的物业企业做好

电气设备接地工作的措施：（1）定期检查接地系统：定
期对电气设备的接地系统进行检查，包括接地电阻值、

接地线连接等。检查过程中发现问题及时处理，确保接

地系统的可靠性和安全性。（2）强化人员培训：对相关
人员进行接地系统的培训，提高人员的接地意识和技能

水平。培训内容包括接地系统的原理、接地线的连接和

拆卸方法等。（3）确保设备接地线的连接牢固可靠：
定期检查接地线的连接情况，确保连接牢固可靠，无松

动、腐蚀等现象。同时，应按照规定使用合适的接地线

材料，避免使用不合格或不符合规范的接地线[6]。（4）
做好应急预案：制定接地系统故障的应急预案，定期进

行演练，提高应急处理的能力，确保在接地系统故障时

能够及时、有效地进行处理，保障设备和人员的安全。

（5）加强监管和维护：加强对接地系统的监管和维护，
建立相关记录和档案，包括接地系统的检查和维护记

录、应急演练记录等。同时，应定期对相关记录和档案

进行审查和分析，及时发现和解决潜在的问题。

3 物业电气设备的管理方法

3.1  提升电气设备管理人员的综合素质
提升电气设备管理人员的综合素质是保障电气设备

安全、可靠、高效运行的重要手段之一。定期开展电气

设备管理人员的培训和学习，包括电气设备的原理、维

护和保养方法、故障排除技巧等。通过培训和学习，可

以提高管理人员的技能水平和专业知识，从而更好地管

理电气设备。为电气设备管理人员提供实践机会，让他

们在实际操作中学习和掌握电气设备的管理和维护。通

过实践操作，可以提高管理人员的实际操作能力和应变

能力，更好地应对各种突发情况[1]。定期对电气设备管理

人员的技能水平进行考核，包括理论知识和实践操作能

力。通过考核可以了解管理人员的技能水平，发现不足

之处，并提供针对性的培训和学习，进一步提高管理人

员的综合素质。建立激励机制，鼓励电气设备管理人员
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学习和提高技能水平。例如，对表现优秀的管理人员给

予奖励和晋升机会，可以提高管理人员的工作积极性和

主动性，促进他们不断提升自身素质。建立团队合作意

识，加强管理人员之间的沟通和协作。在团队合作中，

可以相互学习、分享经验，从而更好地掌握电气设备的

维护和管理方法，提高整个团队的管理水平。

3.2  加强电气设备基础资料管理
加强电气设备基础资料管理是保障电气设备安全、

可靠、高效运行的重要手段之一。以下是一些常见的加

强电气设备基础资料管理的措施：建立电气设备档案，

包括设备图纸、设备维护保养记录、设备维修记录等。

设备档案可以方便管理人员了解电气设备的具体情况和

使用情况，有助于设备的维护和保养工作。建立设备信

息管理系统，将电气设备的各种信息录入系统中，包括

设备的名称、型号、生产厂家、使用年限、维护保养记

录等。通过系统可以方便地进行设备信息查询和管理工

作，提高管理效率。在电气设备安装、调试、验收过程

中，应严格遵守相关规定和标准，确保设备的质量和性

能满足要求[2]。同时，应将验收结果记录在档案中，以便

后续进行设备维护和管理。定期对电气设备进行维护保

养，并做好维护保养记录。记录包括保养时间、保养内

容、保养人员等信息。同时，应对记录进行定期审查和

分析，及时发现和解决潜在的问题。制定电气设备应急

预案，定期进行演练，提高应急处理的能力，确保在紧

急情况下能够及时、有效地进行处理，保障设备和人员

的安全。

3.3  完善电气设备管理制度
为了确保电气设备的正常运转，完善电气设备管理

制度是必要的。该制度应包括以下方面：（1）管理范围
和要求：明确电气设备的范围和分类，制定设备管理的

要求和标准，确保设备管理的规范化和标准化。（2）监
督检查制度：建立监督检查机制，对电气设备的日常管

理、维护保养和应急处理等方面进行监督检查，确保各

项工作的质量和效率。（3）安全管理制度：加强电气设
备安全管理工作，制定安全防范措施、安全操作规程和

安全教育培训等方面的具体规定，确保电气设备的安全

运行。（4）维护保养制度：建立电气设备的日常维护保
养制度，规定保养周期、内容和要求等，确保设备处于

良好的运行状态。同时，明确应急处理措施，确保在突

发事件中能够及时、有效地进行处置。（5）评估和改
进制度：建立电气设备评估和改进机制，定期对设备管

理、维护保养等方面进行评估，查找存在的问题，并制

定相应的改进措施，确保设备管理制度的有效实施。

结束语

电气设备是物业管理中不可或缺的重要组成部分，

其维护和保养工作对于保障业主的生活安全和舒适至关

重要。然而，目前仍存在一些物业管理企业缺乏对电

气设备维护和保养的重视，导致设备故障率高、使用寿

命短等问题。因此，我们呼吁物业管理行业更加关注电

气设备的维护和保养工作，采取有效的措施和方法，提

高设备的运行效率和稳定性，为业主提供更好的服务。

同时，业主也应该加强自我保护意识，合理使用电气设

备，避免发生安全事故。
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